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PENGENALAN
1.1 Pengenalan 
Keteguhan ekonomi Kuala Lumpur sebagai pusat pentadbiran negara telah 
menyaksikan pelbagai konsep pembangunan dilaksanakan dengan bangunan 
pencakar langit mewarnai Pusat Bandaraya atau ‘Central Bussiness District’. 
Pelbagai rekabentuk fasad yang menarik  meliputi pusat membeli-belah, bangunan 
pejabat, pangsapuri servis, hotel, dan kondominium  dibina mengunjur dari pusat 
bandar sehingga ke pinggir bandar dalam keluasan 243 kilometer persegi Wilayah 
Persekutuan Kuala Lumpur dengan jumlah penduduk seramai 1,379,310 orang.  
Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur yang ditadbir oleh Dewan Bandaraya 
Kuala Lumpur dengan pentadbiran diterajui oleh Datuk Bandar.  Namun bermula 
pada era kepimpinan Datuk Seri Abdullah Ahmad Badawi Wilayah Persekutuan 
Kuala Lumpur diletakkan di bawah Kementerian Wilayah Persekutuan.   Sebarang 
pembangunan di dalam Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur adalah tertakluk kepada 
Rancangan Struktur dan Pelan Tempatan.  Rancangan Struktur Kuala Lumpur 2020 
yang baru dilancarkan membahagikan kawasan kawalan kepada 6 zon iaitu Sentul –
Menjalara, Wangsa Maju-Maluri, Damansara- Penchala, Pusat Bandar, Bandar Tun 
Razak – Sungai Besi dan Bukit Jalil- Seputih. 
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Sumber: Rancangan Struktur Kuala Lumpur 2020 
Pembangunan kediaman wujud di 6 zon ini daripada taman perumahan yang 
kecil sehingga taman perumahan yang berskala besar samada dalam bentuk mendatar
dan menegak.  Perkembangan pesat pembangunan kediaman dengan tumpuan
pemaju kepada kediaman kos sederhana dan kos mewah begitu ketara berikutan 
keteguhan ekonomi tahun-tahun sebelum 1997 dan ini menyebabkan berlaku lebihan 
penawaran unit-unit kondominium (LPH, 1997) 
Keteguhan ekonomi dan kealpaan pemaju dengan keuntungan akibat projek 
pembangunan menyebabkan mereka lupa untuk mengkaji aspek permintaan unit-unit 
kediaman terutama unit kediaman mewah (LPH, 1997) menyebabkan banyak projek 
pembangunan terbengkalai akibat kegawatan ekonomi pada tahun 1997. 
Kerajaan kemudiannya mengambil langkah tegas menangani masalah
kegawatan ekonomi dan memperkenalkan langkah-langkah pemulihan termasuk
menubuhkan Pengurusan Danaharta Nasional Bhd (Danaharta) untuk mengambilalih
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Antara langkah – langkah lain pemulihan ekonomi di sektor hartanah kediaman ialah 
mengaktifkan projek pembangunan mampu milik di bawah RM 150,000.00 dan 
membekukan pinjaman untuk unit hartanah melebihi RM 250,000.00 (LPH, 1998). 
Kejayaan kerajaan menangani masalah kegawatan ekonomi kemudiannya
menyaksikan aktiviti pasaran hartanah kembali aktif seperti dilihat pada hari ini. 
Namun pada hari ini  kesan kegawatan ekonomi pada tahun 1997 masih
menunjukkan kesan dengan wujudnya projek pembangunan terbengkalai di sekitar 
Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur dan  menunjukkan imej rupa bandar yang 
kurang baik. 
Selain daripada itu masalah rupabandar projek pembangunan kediaman yang 
terbengkalai menimbulkan rasa tidak senang hati masyarakat terhadap industri 
pembinaan.  Masyarakat menuding jari kepada pemaju dan menyatakan pemaju tidak 
mempunyai rasa tanggungjawab dalam menyiapkan projek pembangunan dan 
bertegas konsep ‘bina dan jual’ sepatutnya dipraktikkan walaupun konsep ini ada 
kelebihan dan kekurangan kepada pihak pemaju dan pembeli.
1.2 Pernyataan Masalah
Setelah beberapa tahun berlalu ekonomi negara semakin pulih namun
beberapa projek pembangunan kediaman masih terbengkalai di dalam Wilayah
Persekutuan Kuala Lumpur.  Selaras dengan Rancangan Struktur Kuala Lumpur
2020 yang mahu menjadikan Kuala Lumpur bandar bertaraf dunia maka langkah-
langkah pemulihan projek pembangunan terbengkalai adalah perlu untuk mencapai
imej yang disasarkan selain dari meyakinkan masyarakat bahawa konsep ‘jual dan 
bina’ masih praktikal sekiranya terdapat satu kaedah pengurusan yang cekap. 
Selain daripada faktor pengindahan rupabandar kaedah-kaedah atau strategi-
strategi untuk memulihkan projek terbengkalai juga perlu dikenalpasti dan disusun 
supaya projek pembangunan kediaman yang terbengkalai berjaya dilaksanakan. 
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menyebabkan projek pembangunan terbengkalai perlu dikenalpasti terlebih dahulu 
untuk memudahkan penyusunan semula  strategi pemulihan. Seterusnya satu kajian 
menyeluruh dan satu kerangka konsep pemulihan perlu dicadangkan kepada mana-
mana pihak sebagai satu panduan untuk mengelakkan kegagalan pemaju
membangunkan mana-mana tanah milik mereka.
1.3 Objektif Kajian
Projek pembangunan kediaman yang terbengkalai di sekitar Wilayah
Persekutuan Kuala Lumpur wajar dipulihkan semula  untuk menjaga imej
rupabandar Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur dan meningkatkan keyakinan 
masyarakat terhadap pemaju–pemaju projek pembangunan kediaman amnya.  Oleh 
itu 3 objektif utama kajian ini adalah:- 
1. Mengenalpasti faktor-faktor yang menyebabkan projek pembangunanan
kediaman terbengkalai. 
2. Mengenalpasti strategi-strategi yang diambil oleh pemaju untuk 
memulihkan projek pembangunan kediaman yang terbengkalai. 
3. Mencadangkan kerangka konsep pemulihan projek pembangunan
kediaman terbengkalai. 
1.4 Skop Kajian
Projek pembangunan kediaman di dalam Wilayah Persekutuan 
kebanyakannya terletak berhampiran Central Business Distric (CBD) dan kajian 
penyelidik tertumpu kepada hartanah kediaman pangsapuri dan kondominium.
Analisis kajian untuk mencapai objektif yang dinyatakan terbatas kepada maklumat
yang berjaya dikumpul melalui maklumbalas soal selidik dan data yang diberikan 
oleh pemaju.   Kajian ini juga tidak membincangkan kaedah-kaedah bantuan pihak 
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projek pembangunan terbengkalai adalah hartanah kategori mewah.
1.5    Metodologi Kajian 
Penulisan ini disusun mengikut satu rangka kerja yang tersusun iaitu bermula
dari pengumpulan data, penganalisaan data, rumusan serta cadangan-cadangan 
berkaitan dengan penyelesaian masalah kajian ini.  Oleh itu penyediaan kajian ini 
melibatkan 3 peringkat yang paling utama.
Peringkat pertama merupakan kajian berkaitan dengan kajian literatur. Para 
peringkat ini kerja-kerja pengumpulan data dan maklumat yang berkaitan dengan 
aspek kajian ini telah dikutip, dikumpulkan dan dipersembahkan dalam bentuk kajian 
literatur yang diperolehi daripada buku-buku rujukan, kertas-kertas seminar, majalah,
jurnal, artikel, kertas seminar dan laporan penerbitan kerajaan. 
Peringkat Kedua ialah membuat kajian empirikal dengan mendapatkan
maklumbalas dan pandangan pihak yang terlibat dalam peringkat pembangunan
melalui kaedah pengedaran borang soal selidik dan temubual kes kajian.  Pada 
peringkat ini penganalisaan data-data primer yang telah dikumpul bagi membentuk
hasil kajian untuk mencapai objektif yang telah ditetapkan sebelum ini.
Data-data akan dianalisis adalah berdasarkan maklumbalas perunding 
hartanah, pihak berkuasa dan pemaju untuk menentukan faktor-faktor yang 
menyebabkan projek pembangunan terbengkalai dan tindakan yang diambil oleh 
pemaju untuk memulihkan projek pembangunan yang terbengkalai.  Analisa ke atas 
kes kajian juga dipraktikkan untuk mengkaji kaedah pemulihan yang telah dan 
sedang dilaksanakan oleh pemaju untuk mengatasi masalah projek pembangunan
terbengkalai.
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strategi pemulihan dan pembentukan kerangka konsep dirangka untuk dijadikan satu 
panduan kepada kaedah atau strategi pemulihan projek pembangunan kediaman
terbengkalai.  Rajah 1.2 menunjukkan carta alir metodologi kajian. 
KAJIAN LITERATUR
Pengumpulan maklumat daripada data-data sekunder dan pembentukan data primer
PENGUMPULAN DATA






 dalam bentuk penulisan, graf , jadual dan sebagainya
OBJEKTIF 3 
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OBJEKTIF KAJIAN
1. Faktor-faktor yang menyebabkan projek pembangunan 
terbengkalai
2. Strategi-strategi yang diambil oleh pemaju untuk 
memulihkan projek terbengkalai
PERNYATAAN MASALAH
Projek pembangunan kediaman terbengkalai di dalam Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur 
71.6 Penyusunan Bab
Bab Satu menerangkan berkaitan perkara-perkara asas kajian yang dilakukan 
meliputi pengenalan, pernyataan masalah, objektif kajian, skop kajian, kepentingan 
kajian, metodologi kajian dan susunatur bab yang merangkumi keseluruhan 
peringkat kajian
Bab Dua menerangkan peringkat-peringkat pembangunan yang perlu dilalui 
oleh pemaju dan kaitannya dengan projek terbengkalai.  Peringkat-peringkat 
pembangunan dan aspek-aspek risiko yang perlu dipertimbangkan oleh pemaju
dijelaskan mengikut turutan proses pembangunan yang sepatutnya dilalui oleh 
pemaju.
Bab Tiga menerangkan aspek-aspek perundangan yang perlu dipatuhi oleh 
pemaju dan implikasi perundangan yang terlibat terhadap pemaju dari segi objektif 
pemaju untuk meminimumkan kos luar jangka, menyiapkan projek dalam masa yang 
dinyatakan di dalam surat perjanjian dan implikasi perundangan terhadap kaedah 
pengurusan projek pembangunan kediaman.
Bab Empat menerangkan metodologi kajian dengan lebih terperinci daripada 
proses pengumpulan kajian literatur dan seterusnya kaedah pengedaran, 
pengumpulan dan penganalisisan data.
Bab Lima menerangkan keputusan penganalisisan data yang telah 
dikumpulkan.  Data-data maklum balas borang soal selidik dikumpulkan dan 
dianalisis dan hasil analisis dinyatakan dalam bentuk jadual, rajah dan penulisan.
Bab Enam menerangkan 3 kes kajian strategi pemaju memulihkan projek 
pembangunan terbengkalai dan perbincangan keberkesanan strategi pemulihan yang 
diambil oleh pemaju dan seterusnya perkaitan antara faktor-faktor projek 
pembangunan terbengkalai dan strategi pemulihan.   Pembentukan kerangka konsep 
pemulihan dicadangkan setelah menaganalisis semua faktor dan strategi yang 
terlibat.
8Bab Tujuh pula menerangkan kesimpulan keputusan kajian yang dijalankan. 
Kesimpulan yang dibuat akan merumuskan kesesuaian dan keberkesanan hasil kerja 
dengan merujuk kepada isu dan objektif kajian yang ingin dicapai.  Seterusnya 
beberapa cadangan untuk penambahbaikan kajiselidik pada masa hadapan 
dicadangkan.
